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Abstnk: Kertas keja membincangkan tentang keperluan menyediakan tabung 
jarninan/pampasan tanah di Malaysia memandangkan ramai pernilik tanah yang 
kehilangan tanah akibat dari penipuan tanpa berpeluang menuntut gantirugi. Beberapa 
pendapat daripada pengamal undang-undang menyokong cadangan mengadakan tabung 
jaminan tanah ini di Malaysia. Walaupun ia tidak memberikar. gantirugi kepada pernilik 
tanah secara keseluruhan, akan tetapi sekurang-kurangnya ia dapat melegakan rnereka 
setelah rnendapat pampasan dari kerajaan. 
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Pengenalan 
Tabung jaminan tanah atau Tovens titles assurance fund adalah satu daya usaha kerajaan dalarn 
sesebuah negara untuk membayar pampasan kepada pemZk tanah yang kehilangan tanah mereka 
disebabkan berlakunya penipuan hakmilik tanah. Tabung ini disediakan oleh kerajaan daripada 
bayaran levi dan sumber-sumber tertentu. Bayaran pampasan akan dibuat terhadap mangsa yang 
kehilangan hakmilik tanah akibat dari tindakan penipuan pihak-pihak tertentu. Tabung ini mula 
diperkenalhn di negara Australia oleh Sir Richard Torrens dan diguna pakai oleh beberapa negara 
seperti Singapura dan New Zealand. Sir Rchard Torrens adalah orang yang bertanggungjawab 
memperkenalkan sistern Torrens di Australia iaitu satu sistem berkaitan pentadbiran dan pengurusan 
ha1 ehwal tanah berasaskan pendaftaran. Menurut Richard Torrens, pendaftaran adalah merupakan 
bahagian yang paling utama (an integral part) di ddam sistem Torrens. Negara Malaysia juga telah 
menerima pakai prinsip-prinsip di dalam sistem Torrens untuk dijadikan asas undang-undang tanah 
melalui Kanun Tanah Negara 1965. 
Prinsip Tabung Jamiaan 
Prinsip tabung jaminan kerajaan di Australia muncul di dalam draf pertama undang-undang berkaitan 
hak untuk mendapat gantirugi pada tahun 1857-58 dan kemudiannya dilaksanakan pada Januari 
1858. Beberapa komentator mencadangkan peruntukan mengenai pampasan dimasukkan selepas 
menerima Laporan Suruhanjaya Inggeris tentang pendaftaran hakrnilik. Laporan ini sampai ke 
Wilayah Australia Selatan pada 11 November 1857. Pada mulanya Richard Torrens tidak berminat 
dengan laporan tersebut tetapi pada 14 November 1857 beliau menghantar surat kepada Anthony 
Forster, orang yang rnengendalikan Bill di Majlis Perundangan dengan mengatakan: 
"Shall rightfiil users or owners be assured against loss that may occur to them through Certificate 
of  Title beinggranted in error or by fraud or misrepresentation, by the public finds being drawn 
upon to make good any balance that may be recovered from the person wrongfully or in error 
registered as owner? Should this be affinned I would propose an assurance fund to be raised by a 
quarter or an eight percent to be levied on the value of all land on the first bringing of the same 
under the Act. " 
Setelah pernyataan Richard Tarrens ini diterima, maka satu klausa yang rnemberikan jaminan kepada 
individu yang kehilangan tanah telah dikeluarkan. Peruntukan tersebut bertujuan untuk 
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memampaskan seseorang yang kehilangan tanah &bat ketinggalan, kesilapan atau misfeasance 
Registrar General atau mana-mana pegawai yang bertindak di Pejabat Tanah. Peruntukan mengenai 
tabung jaminan itu mula berkuatkuasa dan berterusan hingga ke hari ini. 
Keperluan kepada Tabung Jaminan Tanah di Malaysia 
Negara Malaysia menerirna pakai sistem Torrens bermula pa& tahun 1965 apabila Kanun Tanah 
Negara dilaksanakan setelah rnelalui beberapa perubahan. Berpandukan kepada sejarah bermulanya 
pengaplikasian sistem Torrens di Malaysia, terdapat tiga prinsip yang dipakai di Australia iaitu mirror, 
curtain dan assurance yang mempunyai rnaksudnya yang tersendiri. Mirror principle bemaksud 
pendaftaran secara jelas dan terang menunjukkan hakmilik. Manakala curtain principle bermaksud 
pendaftaran sebagai satu sumher menerangkan hakmiIik dan tirai/curtain itu seolah-olah menyekat 
kesemua m s a k s i  yang berlaku sebelum ini. Prinsip terakhir adalah prinsip assurance atau jaminan 
kerajaan yang bennaksud kerajaan addah bertanggungjawab terhadap ketepatan pendaftaran dan 
menyediakan gantirugi jika berlaku kesilapan. Perkara yang menjadi pennasalahan di sini adalah 
hanya 2 prinsip sahaja yang dipakai di Malaysia iaitu mirror principle dan curtain principle tetapi 
tidak assurance/state guarantee principle sedangkan prinsip yang ketiga adalah penting dalam 
menyediakan remedi dan g a n h g i  kepada pihak yang tidak bersalah. 
Berpandukan kepada apa yang diaplikasikan di negara-negara seperti Australia dan Singapura, maka 
Malaysia juga perlu menyediakan tabung pampasan tanah bertujuan membayar gantirugi atau 
pampasan kepada mangsa-mangsa penipuau tanah di negara ini. Salleh Buang mengemukakan 
cadangan supaya kerajaan membentuk satu tabung parnpasan bagi melindungi tuanpunya tanah yang 
teraniaya seperti apa yang terjadi kepada kes Boonsom Boonyanit lwn Adorna Properties sebelum ini. 
Beliau berkata: 
"One thing is clear. Under the National Land Code there is nothing we can do. Apparently, when 
we b o m e d  the Torrens system fiom Awtralia more than a century ago, we did not do a complete 
job. We overhoked the need to have an assurance fund or something like a state guarantee. We did 
not introduce any machinery to compensate innocent victims such as Boonsom. Assurance find has 
to be introduced in our Code: 
SaJleh Buang mengatakan apabila sistem Torrens diaplikasikan di Malaysia, kerajaan tidak rnelakukan 
tugasan sepenuhnya disebabkan gagal menggubal pexuntukan berkaitan remedi akibat fraud tanah. 
Justeru itulah Salleh Buang berpendapat tabung pampasan sememangnya perlu diperkenal dan 
dilaksanakan di Malaysia bagi membayar gantirugi kepada mangsa fraud tanah seperti yang telah 
berlaku terhadap Boonsoom. Jika tidak, mangsa fraud tanah iaitu rakyat akan terns mengdami 
kerugian tanpa perlindungan. 
Sharifah Zubaidah Syed Kadir mengatakan undang-undang di Malaysia tidak melindungi sepenuhnya 
pemilik tanah, terutama di dalam kes melibatkan pemalsuan hakmilik tanah. Justeru itulah undang- 
undang dilihat seperti tidak lengkap dan tidak menyeluruh. 
Mohd Shukri Ismail juga mempunyai pendapat yang sama apabila rnengatakan ketiadaan prinsip 
pampasan di dalam KTN memperlihatkan bahawa sistem Torrens di Malaysia adalah kurang 
sempuma dan tidak lengkap. Undang-undang yang diaplikasikan dilihat tidak menyelud apabila 
tiada remedi diperuntukkan terhadap pendik tanah yang rnenjadi mangsa penipuan tanah. Undang- 
undang dianggap sebagai tidak sempurna dan gagal menjaga kebajikan pihak yang tidak bersalah. 
Sistem Torrens adalah suatu sistem yang rnenekankan pelaksanaan pendaftaran pindahmilik yang 
kemas dan teliti. Disebabkan itulah, maka setiap uman pendaftaran pindahmjlik perlu dibuat di 
pejabat tanah dengan kos yang agak tinggi. Kerajaan sepatutnya menjamin bahawa urusan itu selamat 
dan tiada masalah yang akan timbul. Dan jika masalah fraud pindahmilik berlaku, maka kerajaan akan 
Seminar on Law & Society (SOLAS 2016). ISBN: 978-967-0910-23-9,6 December 2016, School of Law, Universiti UtaraMdaysia 
bertanggungan terhadap kerugian yang dialami oleh mangsa. Adalah tidak adiI untuk meletakkan 
semua tanggungan terhadap mangsa seawd urusan pendaftaran lagi di mana semua kos pendaftaran 
ditanggung oleh mangsa, dan selepas itu bexlaku fraud pindahrnilik tanah yang menyebabkan mangsa 
mengalami kerugian. Pernilik tanah yang membuat urusan pendaftaran pindahmilik 
tanahhepentingan sebenarnya mengharapkan professionsiZisrna kakitangan pejabat tanah dan sikap 
integriti mereka semasa pendaftaran dibuat. Justeru mereka tidak peduli jika urusan melibatkan kos 
yang agak tinggi asalkan tanahi'kepentingan yang dimiliki akan t e n s  selamat. Mereka membayar 
bukan hanya untuk servis tetapi juga untuk kearnanahan dan integriti petugas pejabat tanah. Jadi, 
jika tanah mereka masih lagi tidak seIamat, maka pihak kerajaan dan pihak pejabat tanah yang perlu 
bertanggungan dan membayar kerugian kepada mereka. 
Peguam Roger Tan pula melalui artikelnya mengatakan bahawa samada tuanpunya tanah ataupun 
pembeli tanah, keduanya perlu kepada perlindungan daripada kerajaan, lebih-lebih lagi tuanpunya 
tanah yang sememangnya pihak yang tidak bersalah dan tidak tahu menahu tentang situasi f u. 
menurut beliau, di dalam kes penipuan tanah, akan wujud dua mangsa yang akan teraniaya iaitu tuan 
tanah asal dan pembeli suci hati. Addah agak setimpal untuk memutuskan kepentingan siapakah 
yang perlu dilindungi dan sejauhmanakah tuan tanah mampu rnendapat perlindungan di dalam 
rantaian transaksi ini. Jika perlindungan sepenuhnya diberikan kepada tuan tanah, negara ini 
dianggap bukan lokasi yang kondusif untuk pelaburan hartanah oleh pelabux asing. Dan jika 
keputusan memihak hanya kepada pembeli sud hati, maka tuan tanah pula yang akan kerugian 
sepenuhnya. Justeru itdah, dengan apa cara sekalipun perlu ada tabung jaminan dari kerajaan 
menjamin kebertanggungjawaban kerajaan jika terdapat mangsa yang kemgjan akibat daripada 
penipuan hakmilik tanah terhadapnya. 
Joyce Palomar juga berkata security of tenure adalah penting bagi menjamin pembangunan 
pentadbiran tanah sesebuah negara. J i i  land tenure tidak te jamin, kedua-dua pelabur tempatan 
dan asing akan merasa rap-ragu untuk melabur di dalam pembangunan tanah. Pendapat Joyce 
menyokong pendapat oleh Roger Tan yang mengatakan bahawa negara ini tidak akan rnenjadi hub 
yang kondusif untuk pelabur asing membuat pelaburan hartanah jika sistem undang-undang yang 
dipraktikkan seolah-olah nampak gaga1 atau carat dari segi pelaksanaannya. 
Manakala Anesh Ganason juga memberikan komen tentang perlaksanaan sistem Torrens di ddam 
undang-undang tanah di Malaysia. Menurutnya sistem Torrens Malaysia perlu kepada prinsip ketiga 
iaitu prinsip pampasan/jarninan. Bagi melaksanakan prinsip tersebut negara perlu bersedia 
secukupnya dalam menghadapi situasi tersebut. Beliau berkata: 
%e Malaysian Iand administration does not practice all the principles under the Towens System. 
We only have the mirror and curtain principles and lack the insurance principle that provides an 
avenue ofindemnity for loss of  rights and interest on a registeredproperty due to frnud and forge ry. 
Well to  create an assurance fund or individual title poliq is a major step in restructuring our Iand 
admi7zistration and also the bankingfraternity. The question of costs and also the avenues of claims 
have to be detailed out properly. " 
Peningkatan kes fraud ini dibuktikan apabila pada Julai 2007, Tirnbalan Menteri Keselamatan Dalam 
Negeri, Datuk Johaxi Baharum memberitahu dewan rakyat bahawa jumlah tanah yang di pindah milik 
rnelalui pemalsuan tandatangan penjual meningkat semenjak tahun 2001. Pada 2001 hanya ada 16 
kes, tahun 2002 meningkat kepada 19, kemudian meningkat kepada 22 pada tahun 2003 dan 32 pada 
2004, manakala tahun 2005 kepada 35 kes dan 40 kes di tahun 2006. Peningkatan kes fraud tanah 
semakin ketara dan bertambah dari setahun ke setahun. Justeru itulah, Rang undang-undang KTN 
(Pindaan 2007) dibentang pada Disember 2007 dengan membangkitkan keperluan mewujudkan skim 
pampasan berkanun untuk menyelesaikan atau membanhl pemilik tanah yang hilang hak mereka 
akibat dari pemalsuan dan penipuan dokumen. 
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Kes Au Meng Narn Iwn UngYak Chew & Ors. adalah di antara kes yang boleh menggambarkan tentang 
kerugian yang terpaksa ditanggung &bat dari masalah fraud tanah. Di dalarn kes ini defendan 
pertarna memfail notis pihak ketiga terhadap defendan kedua dan pentadbir tanah sebagai defendan 
ketiga. Pentadbir tanah didakwa cuai dalam mendaftarkan pindahmilik yang sememangnya palsu. 
Tuntutan ke atas pentadbir tanah telah ditolak tanpa ada alasan berkaitan fraud atau kecuaian 
dinyatakan. Tuntutan tersebut ditolak tanpa adanya gantirugi diberikan kepada pihak tuan punya 
tanah yang teraniaya. 
Ini adalah kesan sekiranya undang-undang gaga1 menyedialcan gantirugi kepada mangsa yang terlibat. 
Kes di atas adalah berkaitan dengan pindahmilik tanah melibatkan nilai beratus ribu ringgit. Tetapi 
disebabkan kelalaian atau kecuaian pihak tertentu dan kelicikan sindiket penipuan, maka tuanpunya 
tanah menjadi mangsa yang kehilangan tanahnya tanpa berpeluang mendapat balasan atas tanah 
yang telah berpindahmilik dan tidak mendapat pertolongan daripada mana-mana pihak. 
Perlaksanaan tabung pampasan tanah ini mampu direahasikan jika kerajaan mengarnbil langkah 
sewajarnya dan melihat kepada keberkesanan pelaksanaan skim tersebut di negara-negara maju lain 
seperti Australia dan Singapura. Salleh Buang berpendapat, jika kerajaan Malaysia memikirkan cara 
untuk membayar gantirugi kepada pihak yang kehilangan tanah mereka, maka mereka perlu 
menimbang untuk menubuhkan tabung pampasan, dari mana sumber tabungan itu, keadaan di mana 
gantirugi boleh dibayar dm keadaan di mana ganthgi tidak boleh dibayar, prosedur membuat 
tuntutan daripada tabung pampasan, hak subrogation kerajaan dan had masa untuk membuat 
tuntutan. Justeru, inilah antara perkara yang perlu dititikberatkan oleh pihak kerajaan sebelum 
melaksanakan tabung tersebut. 
Akhirnya, berdasarkan pendapat beberapa penulis di atas, tabung jaminan perlu dilaksanakan di 
Malaysia memandangkan ia adalah satu keperluan yang penting di negara ini. Di samping ia 
merupakan prinsip ketiga di dalam sistern Torrens yang belum diaplikasikan di Malaysia, alasan 
utarna yang lain adalah kerana bertambahnya kadar jenayah penipuan tanah di negara ini yang 
membawa kepada bertambahnya bilangan mangsa penipuan tanah yang tidak berpeluang menuntur 
apa-apa pampasan atau gantirugi daripada mana-mana pihak selepas kehilangan tanah mereka. 
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